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Dovodova sprava k zakonu €. 283/2018 Z. z.,
ktorym sa meni a doplia zékon Narodnej rady
Slovenskej republiky €. 182/1993 Z. z. o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorsich predpisov

Navrhovana Uprava prinasa predovsetkym jednoznacnejSiu, systematickejsSiu a
prehl'adnejsiu Gpravu prijimania rozhodnuti vlastnikmi. Okrem toho navrhovana Uprava
zaroveri spresiiuje viacero sucasnych zakonnych ustanoveni a zavadza mechanizmy, ktore
by mali prispiet’ k zvy3enej informovanosti vlastnikov bytov a nebytovych priestorov o
veciach tykajlcich sa spravy domu. Zaroved prinasa GcinnejSie mechanizmy na zvySenie
kontroly organov spolocenstva alebo spravcu domov, pricom zavadza aj niektoré nove
prava a povinnosti tychto subjektov.

Pravny stav od: 23. 4. 2018
Datum publikacie: 11. 10. 2018
Oblasti prava: Obcianske pravo / Byty a nebytové priestory

1. Vieobecna cast’

Poslanci Narodnej rady Slovenskej republiky Peter Antal a Edita Pfundtner predkladaji na schodzu
Narodnej rady Slovenskej republiky navrh novely zakona Narodnej rady Slovenskej republiky €.
182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov (dalej len
«Zakon™).

Cielom navrhovanej Upravy je predovsetkym zjednodusenie a sprehladnenie pravnej upravy
rozhodovania vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ako aj odstranenie niektorych
vykladovych problémov suvisiacich so spravou bytového domu obomi zakonnymi formami
(spravca a spolocenstvo vlastnikov). Ide teda o spresnenie vykladu v praxi najcastejsie
aplikovatel'nych ustanoveni zakona.

Sucasné znenie dotknutych ustanoveni zakona je do velkej miery nesystematické a neprehladné,
¢o v praxi so sebou prinasa dihodobo mnohé vykladové nejasnosti a praktické komplikacie, ktore
st'aZuju alebo brania riadnemu fungovaniu spravy domu.

Navrhovana Uprava prindsa predovietkym jednoznacnejsiu, systematickejsiu a prehl'adnejsiu
Upravu prijimania rozhodnuti vlastnikmi. Okrem toho navrhovana Uprava zaroven spresfiuje
viacero sucasnych zakonnych ustanoveni a zavadza mechanizmy, ktoré by mali prispiet’ k zvySenej
informovanosti viastnikov bytov a nebytovych priestorov o veciach tykajucich sa spravy domu.
Zaroveri prind$a U¢innejsie mechanizmy na zvyenie kontroly organov spolocenstva alebo spravcu
domov, pri¢om zavadza aj niektoré nové prava a povinnosti tychto subjektov.

Predkladany navrh zakona nezakladé Ziadne vplyvy na Statny rozpocet, rozpocet verejnej spravy a
na podnikatel'ské prostredie, nevyvolava socialne vplyvy, ani vplyvy na Zivotné prostredie a ani na
informatizaciu spolo¢nosti.

Navrh zakona je v sulade s Ustavou Slovenskej republiky, Ustavnymi zakonmi a ostatnymi
véeobecne zavaznymi pravnymi predpismi Slovenskej republiky, medzinarodnymi zmluvami a
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inymi medzinarodnymi dokumentmi, ktorymi je Slovenska republika viazana, ako aj s pravom
Eurdpskej unie.

B. Osobitna cast’

Kbodom1la?2

V stlade so zavermi sudnej praxe (napr. rozhodnutie Najvyssieho sidu SR sp. zn. 5 Szr 6/2014 z
9.9.2015) sa do definicie spolo¢nych ¢asti domu explicitne zakotvuju aj balkony, lodzie a terasy,
¢o doteraz vyplyvalo z pravnej (pravy len implicitne. Ide totiz o spolocné Casti domu, na ktoré
niektori vlastnici prispievajl aj zvysenym prispevkom do fondu prevadzky, Udrzby a oprav podia §
10 ods. 1 zadkona.

v pnpade balkénov, lodzii a teras nejde o priestorovo vymedzend ast’ budovy, ktord by bolo
mo#né charakterizovat’ ako miestnost’ alebo sucast’ suboru miestnosti, ale o konstrukéné prvky
vonkaJse] konstrukcie obvodovych murov, pripadne strechy domu, ktoré uz zo svojho technického
rieSenia a svojej techmcke] funkcie musia byt' spolocs1ym| ¢ast'ami domu, rovnako ako spolocny
obvodovy plast, ¢i strecha budovy. Tento pnnup sa uplatni aj v pripade, ak ide o prvky
prllueha]uce k jednotlivym bytom, pricom mozno oznacit' za nepodstatne ze na takyto konstrukény
prvok majl pristup iba vlastnici priliehajlicich bytov. V zmysle pravnej tedrie ide o tzv. relativne
spolo¢né &asti domu.

Kbodu3aé6

Do zakonnych definicii pojmov sa zavadza novy pojem ,garazové stojisko", ktory je v praxi
dlihodobo pouzivany najma v suvislosti s tzv. developerskou vystavbou. Garazovym stojiskom sa
rozumie ploSne vymedzena Cast’ nebytového priestoru nachadza]uceho sa v dome, uréeného na
parkovanie motorovych vozidiel (garaz v dome), s ktorym je spojené prévo spoluvlastnika garaze
v dome uzivat' toto parkovaae miesto vyhradne pre svoje potreby Sprawdla ide o tzv. Jhromadné
garaze", kde st gardzové stojiska vyznacené len vodorovnym znacenim, preto nesplna}u definiciu
nebytového priestoru podia § 2 ods. 3 zakona. Z dévodu, Ze garazové stojisko nespifia legainu
definiciu samostatného nebytového priestoru, zapisuje sa do katastra nehnutel'nosti len
poznamkou.

Rovnakym reZimom sa riadia aj skladové priestory, ktoré sa nachadzaju v nebytovom priestore
domu a ktoré sa nepovazuju za prislusenstvo bytu.

Zaroven sa navrhuje, aby sucastou vkladu na zapis vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru
nemusela byt aj situaéna dokumentacia, pretoze ta je uz v katastri nehnutel'nosti evidovana od
prvého vkladu vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome.

Kbodom4abs

Nevyhnutna legislativno-technicka tprava vzhl'adom na obsolentnost’ potreby tejto podstatne;
naleZitosti zmluvy o prevode bytu alebo nebytového priestoru alebo jej prilohy.

K bodu 7

Sucasna pravna uprava sa doplfia o povinnost’ vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
zabezpetit’ vykon spravu domu niektorou zo zékonnych foriem, ak s spinené zakonné
podmlenky Tato povinnost’ musi byt’ splnend najneskdr ku driu prvého nadobudnutia vlastnickeho
prava k bytu alebo nebytovému priestoru inou osobou nez vlastnikom domu.

Kbodom8a9

Spresfiuje a dopifia sa legalna definicia spravy domu.

hitp://www.epi.sk/print/dovodova-sprava/dovodova-sprava-k-zakonu-c-283-2018-z-z.... 1 9.10.2018



Jovodova sprava k zdkonu ¢. 283/2018 Z. z. (o vlastnictve bytov a nebytovych priestor... Page 3 z 13
K bodu 10

Vzhladom na moZnost’ viacerych vykladov doterajsieho znenia § 6 ods. 4 zékona sa navrhuje, aby
bolo expressis verbis ustanovené, Ze platna je zmluva uzavretd na spravu domu ako prva a
ostatné subezné zmluvy, ktorych predmetom je sprava domu, su neplatné. Dédvodom navrhovanej
(pravy je zamedzit' neplatnosti véetkych zmlUv v pripade uzavretia viacerych zmliv, ¢im by nebola
zabezpeend sprava domu. Preto sa navrhuje, aby bola platna len najskér uzavreta zmluva.

V danom pripade véak nepdjde o situaciu, ak je uzavretd pocas trvania zmluvy o vykone spravy
alebo zmluvy o spolocenstve nova zmluva, ktord ma tito zmluvu nahradit’, ak ucinky novej
zmluvy nastanu po skoceni platnosti pdvodnej zmluvy.

K bodu 11

Upravuje sa spdsob uzavretia zmluvy o spoloCenstve. Vzhlladom na skutocnost, ze tato zmluva sa
povaZuje za uzavret( uZ prijatim rozhodnutia viastnikov, nevyzaduje sa jej realne podpisanie
vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome, ale len zvolenym predsedom spolocenstva a
d'aldim vlastnikom bytu alebo nebytového priestoru v dome. Zaroven sa vypusta Uprava
rozhodovania vlastnikov, ktord bude predmetom inych ustanoveni zékona.

K bodu 12

Spresiiuje sa si¢asné znenie tohto ustanovenia, ktoré upravovalo povinnost’ pristdpit’ k zmluve o
spolodenstve nadobudnutim viastnictva bytu alebo nebytového priestoru. Tato povinnost’ vsak
bola prakticky nevymozitelna, pretoze evokovala, Ze nadobudatel’ bytu a nebytového priestoru bol
povinny po nadobudnuti vlastnictva urobit” osobitny pravny ukon pristupenia k zmluve o
spoloenstve. To sa v praxi realizuje spravidla len vo forme vyhlasenia nadobudatela ako jedna z
podstatnych naleZitosti zmluvy o prevode viastnictva. Takéto vyhlasenie vSak nedava nadobldatel
bytu alebo nebytovému priestoru voci ostatnym vlastnikom (Elenom spolocenstva) v dome, ale
vyluéne len voéi druhej zmluvnej strane, teda prevodcovi bytu alebo nebytoveho priestoru, od
ktorého tento nadobudol. Okrem toho takéto vyhlasenie pokryvalo len zmluvné prevody
vlastnictva, ale nedotykalo sa nadobldania viastnictva na zéklade inych prévnych skutocnosti
uvedenych v zakone.

Z tychto dévodov navrhovana Uprava pristupuje k racionalnejSiemu a pravne suladnejsiemu
rieSeniu, podla ktorého, bez ohl'adu na pravny titul nadobudnutia vlastnictva bytu alebo
nebytového priestoru, pristupuje novy vlastnik bytu alebo nebytového priestoru k zmluve o
spolotenstve priamo zo zakona uz samotnym nadobudnutim vlastnickeho prava k bytu alebo
nebytovému priestoru bez nutnosti vykonania akéhokol'vek iného pravneho Ukonu. To plati aj v
pripade nadobudnutia spoluvlastnickeho podielu k bytu alebo nebytoveho priestoru v dome.

K bodom 13 az 15

Legislativno-technické Upravy v kontexte s navrhom na zjednotenie pravnej Gpravy
zodpovednosti, ktord vznika pri sprave domu v § 9 zakona.

K bodom 16, 17 a 19

Legislativno-technicka Gprava, ktora suvisi s navrhovanou zmenou hlasovania v § 14 a nasl.
zakona. Zaroven sa definuje pravomoc zhromazdenia ako najvyssieho organu spolocenstva.

K bodu 18

Navrhuije sa, aby sa v mensich domoch (do osem bytov a nebytovych priestorov) nemusela
zriad'ovat’ rada, vzhl'adom na problém so zabezpecenim potrebného poctu vlastnikov do organov
spolotenstva. Z uvedeného dévodu preberie prévomoci rady zhromaZdenie spolocenstva, a to aj
vratane prava zvolavat zhromazdenia.
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K bodu 20

Navrhuje sa tieZ, aby vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome nemuseli o vykone spravy
podpisovat, ak ju uz schvalili. Zmluva sa stava zavdznou pre vsetkych vlastnikov, ak ju podpise
vlastnikmi poverena osoba a spravca. Zaroven sa navrhuje, aby spravca po kazdej zmene zmluvy
o vykone spravy zasielal kazdému vlastnikovi Uplné aktualizované znenie zmluvy o vykone spravy.

K bodu 21

Legislativho-technicka tprava v kontexte s navrhom na zjedn'otenie pravnej Upravy
zodpovednosti, ktora vznika pri sprave domu v § 9 zakona.

K bodu 22

Legislativno-technicka Uprava v sUvislosti so zmenou pojmov.

K bodu 23

Navrhuje sa upravit’ nanovo intitdt zastupcov viastnikov, ich postavenie a pravomoci. Vychadza
sa pritom zo sucasného znenia zakona, ktore sa formulacne precizuje a doplna. Explicitne do
zakona sa navrhuje zakotvit', Ze zastupcom vlastnikov méze byt len vilastnik bytu a nebytového
priestoru v dome, ako je to pri obdobnej funkcii élenov rady pri spoloéenstve viastnikov.

K bodu 24

Legislativno-technicka Uprava, ktora je nevyhnutna vzhl'adom na navrhované zmeny v ustanoveni
tykajlcich sa rozhodovania viastnikov pri sprave domu.

K bodu 25

Bez ohladu na pravny titul nadobudnutia viastnictva pristupuje novy vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome k zmluve o vykone spravy priamo zo zakona uz samotnym
nadobudnutim vlastnickeho prava k bytu alebo nebytovému priestoru bez nutnosti vykonania
akéhokol'vek iného pravneho tkonu. To plati aj v pripade nadobudnutia spoluvlastnickeho podielu
k bytu alebo nebytového priestoru. Ide o analogickl zmenu ako sa navrhuje v pripade spravy
domu spoloc¢enstvom vlastnikov.

K bodu 26 a 27

Legislativho-technicka Gprava v kontexte s navrhom na zjednotenie pravnej Gpravy prav a
povinnosti pri sprave domu v § 9 zakona.

K bodu 28

Spresnuje sa pojem rocny plan oprav ako plan oprav na nasledujlci rok, ako aj spsob jeho
predlozenia vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome.

K bodu 29
Legislativno-technické dpravy v kontexte so zmenou hlasovania v § 14 a nasl. zakona.

K bodu 30

Precizovanie sti¢asne platnej Upravy. Zaroven sa navrhuje vylUcit’ z rozhodovania viastnikov
hlasovanie o vybere dodavatela tovarov a sluzieb, ktorymi spravca zabezpeCuje pravidelne revizie
technickych zariadeni v dome (napr. vyt'ah, hasiace pristroje). Ide o technické zariadenia, ktorych
odborné prehliadky a odborné skisky musia byt vykonavané pravidelne v stlade s osobitnymi
predpismi a spravca je povinny ich zabezpecit.
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K bodu 31

Zjednocuje sa pravna Uprava prechodu prav a povinnosti zo zodpovednosti za vady a za Skody
voci dodavatelovi domu z pdvodného viastnika domu na vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome. Prava a povinnosti zo zodpovednosti za vady a za skody voci dodavatel'ovi domu
vieobecne prechadzaju na vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Za tychto vlastnikov
potom bude podla navrhovaného § 9 ods. 6 konat’ spoloCenstvo alebo spravca.

K bodu 32

Zjednocuje sa aj Uprava zodpovednosti za riadnu Uhradu pohladavok, ktoré vznikaju spravou
domu. Subjekty zodpovedné za spravu domu (spoloCenstvo a spravca) mozu disponovat’ s
finanénymi prostriedkami vlastnikov na ucte domu v banke. Spravca ani spolocenstvo nebudu za
zavézky vzniknuté pri sprave domu zodpovedat’ vodi tretim osobdm primarne svojim majetkom,
ale len vo vyske financnych prostriedkov akumulovanych viastnikmi, ktorymi disponuj.
Zodpovednost’ spolocenstva alebo spravcu za zavazky domu je preto limitovana vyskou
splatenych Uhrad za plnenia a vyskou fondu prevadzky, GdrZby a oprév. Ak viastnici bytov a
nebytovych priestorov v dome vcas a riadne uhradzajl svoje zavazky voci spoloCenstvu alebo
spravcovi, povinnost’ splatit’ zavazky domu je vecou spravcu alebo spolocenstva. Na druhej
strane, tymto ustanovenim nie je vylic¢ena zodpovednost' spravcu alebo spolocenstva za Skodu,
ktorti spsabia porusenim povinnosti, ktoré im zo spravy vyplyvaju.

Zaroven sa explicitne upravuje rozsah zodpovednosti samotnych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov za zavazky vodi tretim osobam. Ak vlastnici riadne neuhradzaji sumy, na ktorych sa
dohodli, zodpovednost’ za zavazky nekryté realnymi Ghradami nesu tito vlastnici bytov a
nebytovych priestorov v dome v rozsahu svojho spoluvlastnickeho podielu, ktory je uréeny
podielom podlahovej plochy bytu alebo nebytového priestoru k Uhrnu podlahovych ploch vsetkych
bytov a nebytovych priestorov v dome. Ide teda princip delenej zodpovednosti za spolocny
zavézok, ktory je v ob&ianskom prave obvykly. V exeku¢nom konani, v ktorom bude uplatnena
pohl'adavka tretej osoby vzniknutd zo spravy domu voci spravcovi alebo spoloCenstvu, sa viak
vietci vlastnici stavaju ucastnikmi konania v rozsahu svojej Casti zavazku na celkovom dlhu.

K bodu 33

Spréavca alebo spolocenstvo moéze podla platného znenia zékona aj bez sthlasu vlastnikov
odstranit’ zavazné chyby technickych zariadeni, ktoré boli zistené odbornymi kontrolami a
reviziami, ak zistené nedostatky bezprostredne chrozuju Zivoty, zdravie a majetok. Navrhuje sa,
aby sa tato mozZnost' rozsirila aj na havarie a iné neocakavané poskodenia spolo¢nych casti domu,
spolocnych zariadeni domu a prislusenstva. Aby mohol spravca alebo spoloCenstvo takto konat),
musia byt spinené dve zakladne podmienky:

1. Chyba alebo poskodenie musi bezprostredne ohrozovat’ bezpecnost’ Zivota a zdravia, ako aj
majetok ostatnych vlastnikov, pripadne aj tretich osob.

2. O odstraneni havarijného stavu a jeho finanénom zabezpeceni nemézu rozhodnit’ viastnici
podla § 14 a nasl. zdkona napr. z dovodu ¢asovej nudze.

K bodu 34

V zdujme zvySenia informovanosti viastnikov o sprave domu, ako aj z dévodu zabezpecenia
evidencie a archivacie dokumentov suvisiacich so spravou domu sa po vzore zahrani¢nych Uprav
(napr. Nemecko) navrhuje ustanovit' povinnost’ pre spoloCenstvo i spravcu viest’ a aktualizovat’
zoznam vsetkych prijatych rozhodnuti viastnikov bytov a nebytovych priestorov, zapisnice o
zhromazdeniach (schédzach) viastnikov, oznamenia o vysledkoch pisomnych hlasovani, zoznam
stidnych sporov tykajucich sa spravy domu a pozemku. Ked'Zze doposial’ nebola v zakone
povinnost’ archivovat’ tieto kl'icové dokumenty pre vykon spravy, niektori spravcovia alebo
spolodenstva tieto dokumenty bud’ vbec neviedli alebo ich neodovzdali novému spravcovi, resp.
spolocenstvu pri zmene spravcovského subjektu.

Aplika¢nym problémom bola aj moznost' vlastnikov nahliadat’ do tychto dokumentov. Preto sa v
ramci navrhovaného ustanovenia zakotvuje aj povinnost' tieto dokumenty spristupnovat, <o
zodpoveda pravu viastnika na informacie. Kazdy vlastnik bytu alebo nebytového priestoru ma
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pravo nahliadat’ do dokumentacie tykajlcej sa spravy domu a robit’ si z nej vypisy, odpisy a kopie.
Osoba konajlica za spolocenstvo (predseda) alebo spravcu v tomto pripade véak musi zabezpecit’
ochranu osobnych Gdajov inych vlastnikov na tychto dokumentoch.

Zaroveri sa dopifia opravnenie spravcu a spolocenstva uplatfiovat’ préva zo zodpovednosti z vad
spolocnych Casti a spolocnych zariadeni, Co je pre pravnu prax potrebné najma pri novostavbach.
V nich nezriedka vznikaju vady, ktoré musia individualne uplatnovat’ jednotlivi vlastnici, ktori od
developera nadobudli do vlastnictva nielen byty a nebytové priestory v dome, ale s nimi aj
spoluvlastnicke podiely na spolo¢nych Castiach domu a spolocnych zariadeniach domu, spolocnych
nebytovych priestoroch, prislusenstve domu a prilahlom pozemku. Navrhovana (prava tento
problém odstranuje a opravnuje spravcu a spolocenstvo konat’ voci dodavatel'om v mene a na
ucet vlastnikov v tychto veciach, a to aj pred sudom.

Navrhovana Uprava bliZsie Specifikuje dokumentaciu, ktora je uvedena len velmi vseobecne v §
7b ods. 3 a § 8a ods. 2 zédkona. V praxi sU totiz vel'mi Casté pripady, Ze spravcovia konciaci svoju
¢innost’ neodovzdaju vietky materialy spojené so spravou domu, pripadne poukazuji prave na to,
Ze pravna Uprava im priamo neSpecifikuje, aké konkrétne dokumenty maju o dome viest’. V takom
pripade neostava vlastnikom nic iné iba dokumenty vymahat’ sGdnou cestou, s ¢im st spojené
d'alSie vydavky. KedZe tieto kl'iCové dokumenty tykajlce sa spravy domu neboli legislativne nikde
upravené, navrhované znenie demonstrativhe vymeniva najdolezitejsie dokumenty, ktoré je
spolo¢enstvo alebo doterajsi spravca povinny odovzdat’ novej osobe, ktoré bude spravovat’ dom.

K bodu 35

Vzhl'adom na skutocnost’, Ze spoloné nebytové priestory, spolo¢né ¢asti domu alebo spolocné
zariadenia domu sU v spoluvlastnictve vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,
je potrebné zjednotit’ reZim celého spolo¢ného majetku vlastnikov obdobne ako napr. pri predaji
Casti prilahlého pozemku. Prostriedky ziskané z predaja spolo¢nej veci s prijmom vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome v rozsahu spoluvlastnickeho podielu, preto nie je dovod,
aby boli prijmom fondu prevadzky, Odrzby a oprav.

K bodu 36

Balkdny, lodZie a terasy st spolocné Casti domu, na ktoré vlastnici prispievaju zvysenym
prispevkom do fondu prevadzky, udrzby a oprav podla § 10 ods. 1 zédkona. Z uvedeného dévodu
sa navrhuje, aby sa z fondu prevadzky, UdrZby a oprav sa financovali nielen opravy balkénov a
lodzii, ale aj teras.

K bodom 37 a 39

Vzhl'adom na navrhovan( koncepciu komplexnej Gpravy rozhodovania a hlasovania viastnikov
bytov nebytovych priestorov v dome sa vypUstaju ustanovenia tykajlce sa hlasovacieho kvdra a
takisto sa z tychto dévodov vyplsta aj § 11a, ktory upravuje prave Stvrtiny viastnikov zvolat’
schodzu alebo zhromazdenie.

K bodu 38:

Navrhovanou pravnou upravou sa v ramci kontroly spravy domu rozsiruje pravo viastnikov nielen
nahliadat’ do dokumentacie tykajlicej sa spravy domu, ale aj pravo robit’ si z nej vypisy, odpisy a
kopie.

K bodu 40:

Rovnako ako v doteraj$ej Uprave sa zakotvuje pravo a povinnost’ vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome zucasthovat’ sa na sprave domu, a to hlavne rozhodovanim o veciach
tykajlicich sa spoloéného majetku. Toto pravo méze kazdy vlastnik uplatnit’ na schddzi viastnikov
alebo pisomnym hlasovanim. Nad‘alej plati, Ze jeden byt md jeden hlas, aj ked ma viacerych
podielovych spoluvlastnikov. Pri hlasovani manZelov za byt alebo nebytovy priestor v dome, ktory
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je v bezpodielovom spoluvlastnictve manZelov sa pouzije § 145 Obcianskeho zakonnika. Uprava
hlasovania sa vztahuje nielen na schédze vlastnikov, ale aj na zhromazdenie vlastnikov.

Pri zastupovani vlastnikov na zaklade plnomocenstva udeleného na zastupovanie a hlasovanie
bude stcast'ou plnomocenstva aj prikaz, ako ma splnomocnenec hlasovat’ pri konkrétnych
otadzkach. Tento prikaz nie je potrebny, ak ide o generalnu pind moc. Ak ide o hlasovanie na
volené funkcie, ako je predseda spoloCenstva, ¢len rady spolocenstva, zastupca vlastnikov alebo
iny voleny organ, ktory je zakotveny v zmluve o vykone spravy alebo v zmluve o spoloCenstve,
nemozu kandidati na tieto volené funkcie byt spinomocneni na zastupovanie a hlasovanie inymi
vlastnikmi. Toto ustanovenie ma zamedzit’ sUstredeniu hlasov v rukach volenych osdb, teda aby
sa kandidati na zaklade plnomocenstva sami nevolili do funkcie. Z rovnakého dévodu sa
zamedzuje splnomocnit’ spravcu alebo predsedu, ¢lenov rady alebo zastupcu viastnikov, ak ide o
hlasovanie o ich odvolani. Spinomocnena osoba bude povinna preukédzat’ sa plnomocenstvom rade
a zastupcovi vlastnikov. Splnomocnena osoba je povinna predlozit’ pinomocenstvo na nahliadnutie
aj ktorémukol'vek vlastnikovi, ktory o to poziada, ¢im sa zabezpedi potrebna verejna kontrola.

K bodu 41.:

Povinnost’ zvolat’ schddzu ma rada spolocenstva alebo spravea a musi tak urobit’” minimalne
jedenkrat za rok. Pisomné hlasovanie ma z hladiska rozhodovania rovnocenné postavenie ako
schodza vlastnikov a vyhlasuje ho spravca alebo rada spolocenstva. Predseda spolocenstva alebo
Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome méZe poZiadat’ radu alebo spravcu o
zvolanie schddze viastnikov, ako aj o vyhlasenie pisomného hlasovania. Schédza alebo pisomné
hlasovanie sa musi uskutocnit’ do 15 dni od dorucenia Ziadosti. Ak sa tak nestane, pravo zvolat’
schddzu alebo vyhlasit’ pisomné hlasovanie maju vlastnici alebo predseda, ktori predtym spravcu
alebo radu Ziadali, aby konali. V domoch, v ktorych sa nezriad'uje rada zvolava schddzu viastnikov
alebo vyhlasuje pisomné hlasovanie predseda spoloCenstva alebo Stvrtina vlastnikov.

Dal$im krokom pri zvoldvani schodze alebo vyhléseni pisomného hlasovania je jeho ozndmenie.
Tento postup je spolocne upraveny pre obe formy hlasovania. Vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome musia byt dostatocne vopred informavani o tom, Ze sa uskutacni rozhodovanie
formou schodze alebo pisomnym hlasovanim. Zaroven musia byt oboznameni s terminom,
miestom a programom, resp. otazkami, o ktorych sa bude hlasovat’. Spésob ozndmenia si vlastnici
dohodnu v zmluve o vykone spravy alebo v zmluve o spolocenstve. Vlastnici by si mali v zmiuve
upravit’ taky spdsob, aby oznamenie bolo doruéené kazdému vlastnikovi bytu alebo nebytového
priestoru v dome.

Pisomné hlasovanie plne nahradzuje hlasovanie na schodzi vlastnikov. Otazky, o ktorych sa
hlasuje, musia byt uvedené na kazdej hlasovacej listine, ktora by mala mat’ nespochybnitelnd
formu. Vysledok pisomného hlasovania zist'uje jeho vyhlasovatel za (casti dvoch overovatelov.

O kazdej schodzi vlastnikov, ako aj o pisomnom hlasovani musi byt’ spisana zapisnica. Navrhuje
sa do zakona doplnit’ ohsah zéapisnice a jej nalezitosti, ktoré si vymedzené demonstrativne.

Aby nedochadzalo v aplikacnej praxi k problémom, navrhuje sa, aby platné rozhodnutia viastnikov
boli zavazné pre vetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Takisto zmluvy a ich
zmeny schvalené na schddzi viastnikov budl zavézné pre vietkych vlastnikov, aj ked' ich véetci
vlastnici nepodpisali. VZdy v3ak plati, Ze prehlasovani vlastnici majl pravo obratit’ sa na sid, aby
vo veci rozhodol.

Upravuje sa povinnost’ zverejnit’ vysledky hlasovania spdsobom obvyklym v dome. Tento spésob
zverejiiovania informacii je v ramci domu vyuzivany Castejsie, preto je potrebné upravit’ ho v
zmluve o vykone spravy alebo zmluve o spoloCenstve. Zaroven sa navrhuje zakotvit' neplatnost’
hlasovania nedodrzanim zakonného postupu pri zvolavani schodze vlastnikov, resp. vyhlaseni
pisomného hlasovania, ako aj pri samotnom hlasovani. V tomto pripade ide o absolutne neplatny
pravny tkon, ktory nema pravne ucinky. Ak napriek neplatnosti hlasovania, ddjde k plneniu na
zéklade neplatne prijatého rozhodnutia, ma druha strana pravo na vydanie bezdévodného
obohatenia.
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Navrh zdkona zabezpecuje kazdému prehlasovanému vlastnikovi pravo obratit’ sa na std do 30
dni od oznamenia vysledku hlasovania, pricom tato lehota je prekluzivna. Informacia o datume,
kedy bol vysledok hlasovania zverejneny je jeho povinnou sticastou. Prehlasovany viastnik ma
zéroven pravo domahat’ sa na sude docasného pozastavenia U¢innosti akéhokol'vek rozhodnutia
formou neodkladneého opatrenia.

Zjednodusuje sa uprava hlasovania viastnikov bytov a nebytovych priestorov. Navrh zdkona
predpoklada Styri druhy rozhodovania vlastnikov:

1. Suhlas nadpolovicnej vacsiny hlasov vsetkych viastnikov sa vyZaduje na platné hlasovanie o
koncepcnych otazkach prevadzky domu, ako su zmluvné vztahy, personalne otazky, vyska
mesacnych platieb na spolocné (cty vlastnikov a pouZitie tychto prostriedkov napr. na opravu,
rekonstrukciu alebo modernizaciu domu, uZivanie spolocnych casti a spolocnych zariadeni domu,
pripadne sthlas s Upravami bytu alebo nebytového priestoru v dome.,

2. Ak sa rozhoduje o zmene spoluvlastnickych pomerov, zmene formy spravy domu, Gvere a jeho
zabezpeceni, ¢i o navrhu na exekdciu alebo drazbu bytu alebo nebytového priestoru v dome, na
prijatie rozhodnutia sa predpoklada az dvojtretinova vacsina.

3. V sllade s Upravou vlastnictva spolocnej veci podla Obcianskeho zakonnika sa na zmenu
vlastnictva spoloénych casti domu, spoloénych zariadeni domu, nebytového priestoru, ktory je v
podielovom spoluvlastnictve vlastnikov bytov, prifahlého pozemku alebo ich ¢asti vyzaduje sthlas
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Navrhuje sa tiez, aby 100% kvérum bolo
potrebné pri vystavbe, vstavbe alebo nadstavbe novej spolocnej ¢asti domu, nového spolocného
zariadenia domu alebo nového prislusenstva podla navrhovaného § 19 ods. 8.

4. Na prijatie rozhodnutia v ostatnych pripadoch (v pripadoch, ktoré nie su explicitne uvedené v
zakone) postacuje suhlas vacsiny hlasov pritomnych vlastnikov. Zmluva o spolocenstve alebo
zmluva o vykone spravy mdze toto hlasovacie kvérum upravit’ inak. Vlastnici sa zmluvou o vykone
spravy alebo zmluvou o spolocenstve mézu odchylit’ a upravit’ si hlasovacie kvérum samostatne,
ale len v tych pripadoch, ktoré nie su v zakone upravené.

Navrhuje sa tiez upravit’ postup pri opatovnom hlasovani o tej istej veci. Ak vlastnici do roka od
pévodného hlasovania menia svoje rozhodnutie, je na jeho zmenu potrebny suhlas dvojtretinovej
vacsiny hlasov vietkych vlastnikov; ak sa rozhodovalo dvojtretinovou vacsinou hlasov je potrebny
stihlas najmenej styroch patin hlasov. Cielom tejto Gpravy je zabranit’ neZiaducej praxi, ked' o tej
istej veci viackrat hlasovali rozne skupiny vlastnikov v dome s rozdielnymi rozhodnutiami, ktoré
boli Casto protichodne.

Ak spolocenstvo tvori viac domov, o Uvere, rozdeleni spolocenstva, o vstavbe a nadstavbe ako aj
o pouziti prostriedkov fondu prevadzky, Gdrzby a oprav domu hlasuji vzdy len vlastnici bytov a
nebytovych priestorov toho domu, ktorého sa predmet hlasovania bezprostredne tyka.

K bodom 42 a 43

Vzhl'adom na obsolentnost’ niektorych ustanoveni je potrebna ich Uprava v sulade s platnym
znenim zakona. Pravo prednostného prevodu, ktory mohol byt uplatiovany voci povodnému
vlastnikovi bytového domu je uz v tomto obdobi prekonané (neaplikované). Dotknuty povinny
subjekt neméa povinnost’ predat’ nebytovy priestor a ani cena nie je v tomto pripade regulovana a
dojednava sa dohodou. Najom nebytového priestoru upravuje zakon €. 116/1990 Zb. o najme a
podnajme nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov. Vlastnik ma pravo nakladat’ so
svojim vlastnictvom podla uvazenia a znemoznenie prevodu uplatnenim prava veta viastnikmi
alebo najomcami bytov a nebytovych priestorov v dome sa javi ako neprimerany zasah do jeho
prav.
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K bodu 44

Problematika spolocnych Casti domu, spolocnych zariadeni domu alebo prislusenstva nie je
zdkonom upravena dostatocne podrobne. Preto sa navrhujl viaceré doplnenia, ktoré maju za ciel
doriesit’ aplikacné problémy pri uplatiiovani zakona.

1. Navrhuje sa, aby bolo mozné k spolo¢nym &astiam domu, spolocnym zariadeniam domu alebo
k prislusenstvu zriadit’ vecné bremeno. Ide napr. o pravo prechodu alebo prejazdu cez garaz
alebo vchod do domu a pod. '

2. Prévo vyluéne uzivat’ spolocné Casti domu, spoloéné zariadenia domu alebo prislusenstvo moze
vyplyvat’ zo stavebnotechnického rieSenia domu, z prvej zmluvy o prevode vlastnictva bytu alebo
nebytového priestoru v dome alebo zo zmluvy o vystavbe, vstavbe alebo nadstavbe, alebo na
zéklade rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov o realizacii novej spolocnej Casti,
spolocného zariadenia alebo prisluSenstva. Toto pravo je bezplatné a prechadza prevodom bytu a
nebytového priestoru v dome na nového vlastnika. Toto pravo vsak nie je samostatnym
predmetom vlastnickeho prava, preto ho nie je moZno prevadzat’ bez sicasneého prevodu bytu a
nebytoveho priestoru v dome.

3. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome sa mdZzu dohodnit’, Zze postavia novi spolocnu
Cast’ domu, nové spolocné zariadenie domu alebo nové prislusenstvo. Vzhladom na skutocnost;,
Ze nejde o nevyhnutne potrebn( stavbu, ale ide skér o zvySenie Standardu (napr. nové balkany,
novy vytah alebo spoloéna kotolfha v dome, v ktorom takéto vybavenie nebolo), vyZzaduje sa
100% sthlas vsetkych vlastnikov s takouto investiciou.

K bodu 45

Podl'a sucasného stavu je uzivatel’ garazového stojiska len vlastnikom spoluvlastnickeho podielu
na celom nebytovom priestore (garazi), v ktorom sa jeho parkovacie miesto nachadza. Preto sa v
takomto pripade aplikuje veobecna pravna Uprava rozhodovania spoluviastnikov o hospodareni
so spolo¢nou vecou podlia Obcianskeho zakonnika, teda s celym nebytovym priestorom v dome, v
ktorom sa garazové stojiska nachadzaju. To vSak spdsobuje znacné komplikacie najma pri
prevode tohto garazového stojiska, vzhl'adom na predkupné pravo podla § 140 Obcianskeho
zakonnika, pri sprave tohto priestoru, ktory je len sucastou iného nebytového priestoru, a nie je
spolo¢nou ¢ast'ou domu alebo spoloénym zariadenim domu.

Navrhovana pravna Uprava tento problém odstrafuje tym, Ze zavadza vylu¢né pravo uzivat
garazové stojisko ako pravo sui generis, ktoré je spojené s vlastnictvom urcitého
spoluvlastnickeho podielu. S prevodom alebo prechodom tohto spoluvlastnickeho podielu
prechadza na nadobldatela aj toto uZivacie pravo. Zakonné predkupné pravo sa nepouZije, ak
pdjde o prevod spoluvlastnickeho podielu k nebytovému priestoru spolu s prevodom vlastnictva
bytu alebo nebytového priestoru v tom istom dome (alebo aspon v dome, ktory technicky sdvisi s
domom, v ktorom je garaz), alebo ak pdjde prevod tohto podielu na iného spoluvlastnika bytu ¢i
iného nebytového priestoru v ramci toho istého domu. Tato vynimka je oddvodnena tym, Ze prvy
vlastnik domu preukazoval v kolauda¢nom konani vybudovanie urcitého poctu garazovych stojisk
pre cely dom pripadne komplex viacerych bytovych domov. V sliade s judikatirou Najvyssieho
stdu SR sa ustanovenia o predkupnom prave neuplatnia ani v pripade darovania
spoluvlastnickeho podielu, s ktorym je spojené vyhradné pravo uzivat urcité garazové stojisko, na
vyssie uvedené osoby. K predmetnému spoluvlastnickemu podielu véak bude mozné zriadit
predkupné pravo obligacnej povahy (bez zapisu do katastra nehnutel'nosti) so vSetkymi Ucinkami
z toho vyplyvajucimi (§ 603 Obdianskeho zakonnika).

Z dévodu ochrany spoluvlastnika, ktory nadobudol platnym titulom vyluéné pravo uZivat' garazove
stojisko alebo viac garazovych stojisk v urcitom nebytovom priestore, sa neumoznuje, aby sa toto
pravo mohlo menit’ rozhodnutim spoluviastnikov nebytového priestoru, v ktorom sa garazové
stojisko nachadza. V danom pripade ide o osobitn( Upravu vo vztahu k rozhodovaniu
spoluvlastnikov podla 139 ods. 2 Obdianskeho zakonnika.
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Prechod tohto prava len spolu so spoluvlastnickym podielom na nebytovom priestore, v ktorom sa
dotknuté garazové stojisko nachadza, bude znamenat', Ze toto vyluc¢né pravo vidy prejde na
nového vlastnika ex lege spolu s prevodom podielu. Spoluviastnikovi s vyluénym garazovym
stojiskom vSak ni¢ nebrani prenechat’ prévo uzivania tohto miesta tretej osobe na zaklade
zavdzkového vztahu (napr. ndjom, ¢i vypoZicka), a to aj bez sthlasu ostatnych spoluvlastnikov
daného nebytového priestoru.

Ustanovuje sa, Ze toto vylucné pravo k garazovému stojisku sa zapisuje do katastra nehnutel'nosti
k prislusnému spoluvlastnickemu podielu vo forme poznamky. Tym sa legalizuje sti¢asna
katastralna prax, v ramci ktorej sa tieto tdaje uz zapisuju na prislusné listy vlastnictva ako iny
udaj.

Navrhovana Uprava garazoveho stojiska nevylucuje, aby sa po spineni zédkonnych poziadaviek
garazové stojisko stalo po stavebnych Upravach odsihlasenych vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov v dome aj samostatnym nebytovym priestorom, ak bude spifat’ jeho definiciu podla §
2 ods. 3 zakona o vlastnictve bytov. Prijatim navrhovanej Upravy sa tieZ vyriesi vykladovy problém
pri hlasovaniach, akym poctom hlasov za tieto nebytové priestory, ktoré mézu obsahovat’ aj
niekol'ko desiatok garadzovych stojisk, spoluvlastnici redlne disponujud. V sulade s § 14 a nasl.
zakona o vlastnictve bytov maju spoluvlastnici za cely nebytovy priestor (hromadnu garaz) pri
hlasovani len jeden hlas.

Zaroven sa zavadza primerana aplikdcia ustanoveni o garazovych stojiskach aj na casti
nebytovych priestorov, ktoré slUZia na skladovanie veci len pre urcitych viastnikov bytov, teda
skladové priestory, ktoré nie si samostatnym nebytovym priestorom, napr. ako d‘alsie pivnice,
ktoré vSak nie su prislusenstvom bytu. Takéto skladové priestory st v novostavbach spravidla
prevadzané spolu s bytmi, a preto je ucelné, aby sa na nich uplatnil rovnaky pravny rezim ako na
garazové stojiska.

K bodu 46

Vzhl'adom na navrhované zmeny zakona, osobitne v oblasti predkupnych prav, sa bude zékon
vzt'ahovat' v plnom rozsahu aj na budovy, ktoré nemaju charakter bytového domu.

K bodu 47

V stvislosti s existenciou zapisov garazovych stojisk v katastri nehnutelnosti do G¢innosti zékona
je potrebné deklarovat’, Ze tento zapis sa povaZuje za pravo na vyluéné uZivanie gara?ového
stojiska podl'a tejto novely. V ostatnych pripadoch sa spoluvlastnici garaze v dome mdzu
dohodnut, kto bude vylucne uZivat' urcité garazové stojisko. Tato dohoda musi byt’ pisomna, aby
bolo mozné na jej zéklade zapisat’ prévo spoluvlastnika gardze v dome na vylucné uzivanie
uréitého gardzoveho stojiska.

Rovnaky postup sa pouzije aj na zapis vylucného uzivania skladového priestoru do katastra
nehnutelnosti.

TaktieZ sa navrhuje, aby spravcovia a spolocenstva zaevidovali aj prijaté rozhodnutia vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome a doplnili zoznam a dokumentaciu stdnych konani
tykajlcich sa domu aj pred ucinnost'ou zakona.

Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome by si mali zvolit’ nového zastupcu viastnikov, ak ku
driu Uéinnosti novely zakona nie je vlastnikom bytu alebo nebytového priestoru v dome.

Vzhladom na zmenu postavenia spolocenstva v oblasti prav a povinnosti zo zodpovednosti za
vady a za Skody voci dodavatel'ovi domu je potrebné definovat prechod tychto prav zo
spolo¢enstva priamo na vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome driom ucinnosti novely
zakona.
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K¢l II

Ustanovuje sa ucinnost’ navrhu zékona tak, aby terminovo napifiala vietky lehoty procesu
preroklivania a schval'ovania zakonov Narodnou radou Slovenskej republiky.

DOLOZKA ZLUCITELINOSTI

pravneho predpisu s pravom Europskej tinie

1. Predkladatel’ pravneho predpisu:
Poslanci Narodnej rady Slovenskej republiky Edita Pfundtner a Peter Antal.
2. Nazov navrhu pravneho predpisu:

Navrh zakona, ktorym sa meni a dopiia zékon Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 182/1993 Z.
z. 0 vlastnictve bytov a nebytovych priestorov a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni
neskorsich predpisov.

3. Problematika navrhu pravneho predpisu:

Je v sllade s pravnou Upravou Eurdpskej Unie.

4, Zavazky Slovenskej republiky vo vzt'ahu k Eurdpskej unii:

Nie su predkladanym navrhom dotknute.

5. Stupen zlucitel'nosti navrhu pravneho predpisu s pravom Eurdpskej tnie:

Stupen zlucitel'nosti — Gpliny

Dolozka vybranych vplyvov

1. Zakladné udaje

Nazov materialu

Navrh zakona, ktorym sa meni a doplifia zakon Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 182/1993 Z.
z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni
neskorsich predpisov.

Predkladatel’ (a spolupredkladatel’)

Edita Pfundtner a Peter Antal

Charakter predkladaného materialu Material nelegislativnej povahy

x Material legislativnej povahy
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Transpozicia prava EU

Termin zaciatku a ukoncenia PPK Material nebol predmetom PPK

Predpokladany termin predloZenia na
MPK*

Predpokladany termin predlozenia na
g.g:ovanle viady Slovenskej republiky

2. Definicia problému

Material nebol predmetom MPK

Problematicka aplikacia niektorych ustanoveni, chybajlca Uprava garazovych stojisk.

3. Ciele a vysledny stav

Material nebol predkladany na rokovanie viady

Komplexna Gprava rozhodovania v bytovom dome, uprava garazovych stojisk, precizovanie a

aktualizacia ustanoveni zakona.

4. Dotknuté subjekty

Vlastnici bytov a nebytovych priestorov, spolo¢enstvo viastnikov bytov a nebytovych priestorov,

spravcovia.

5. Alternativne rieSenia - nepredkladaju sa

6. Vykonavacie predpisy
Predpoklada sa prijatie/zmena vykonavacich predpisov?  Ano  Nie

7. Transpozicia prava EU

8. Preskiimanie G€elnosti* *

9. Vplyvy navrhovaného materialu

Vplyvy na rozpocet Pozitivne x Ziadne
verejnej spravy

- ol FoZpoLIvG Pozitivne x Ziadne
zabezpecené vplyvy

Vplyvy ha 5
podnikatel'ské Pozitivne x Ziadne
prostredie

- z toho vplyvy naMSP  Ano x Nie
Socialne vplyvy Pozitivne x Ziadne
Vplyvy HA il Pozitivne x Ziadne
prostredie

Vplyvy na Pozitivne x Ziadne

informatizaciu
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Negativne

Negativne

Negativne

Ciasto¢ne
Negativne

Negativne

Negativne

19.10.2018



Jdvodova sprava k zakonu ¢. 283/2018 Z. z. (o vlastnictve bytov a nebytovych pries... Page 13 z 13
obcana z toho , . ’
vplyvy sluZieb vereing] Pozitivne x Ziadne Negativne
spravy na obcana
vplyvy na procesy
sluzieb vo vergjngj
sprave
10. Poznamky

Pozitivne x Ziadne Negativne

11. Kontakt na spracovatel'a
peter.antal@nrsr.sk

12. Zdroje

13. Stanovisko Komisie pre posudzovanie vybranych vplyvov z PPK

Material nebol predmetom PPK.

Suvisiace pravne predpisy ZZ SR

283/2018 Z. z. Novela zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
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